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PREMESSA
Il giomo & febbraio 2012, il Giodice dell*Esecuzione immobiliare n. 7772011 E.G.E, doti. Francesco

MURGO, medianta il Verbale di Curamento contenente i vermini dell’incarico {Allegatn 1} dispanev di
asicgnare al solloscritio ing, Roberto TAVERNITI I'incarice di redigere il presente elaborato paritale
wvenic per oggetto il pignoraments nell®

interesse delin:

rappresentata ¢ difesn dailavy. FISCHETTO Danicle con Stidio iegales alla Via
Nispoli, |5 - 3900 CROTONE, presso il quale elesse domicilio,

I coniro:
rappresentata o difesa daghi avvocati DI GRAVIO Da rin, TALARICO Domenico

¢ PITINGOLO Domenien, elkeggendo domicilio presso lo Studic lcgale dell'swvv, PITINGOLD
Lramenico con Siudio legale al Corso Mazzini, 76 — BR300 Cratone,

Tl G.E. non ha ancara nominate il Cugtada giudiziario dei beni pighorari,

VERIFICA DELLA COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE
Ini i __I'avv.  FISCHETTO Dawmicle, rappresentante ¢  difensore  del
ha depositste in eoamcolleria il faseicolo contenente la
documcniazions di rito, completn di certificazions notarile. Pertanio, non € stato necessario compilara ¢
trasmetiere il modalo predisposto in caso di CATEnZ
A scguita del deposito in Cancelleria della Relazione sulla stato di ocoupazione efo detenrione del bene
eseguito dal sottoscritto in data 12/03/2012, il G.E.. con provvedimento dal I3/03/2002, disponsva: *Vi
provveds P'esperto a verificare "appartensnza degli immobili all’esecutata in bose alle visure ipotecarie
{non cetastali)”. Tuttavia, esiste in atg il Certificato notarile attestante e risultarze defle visure catastali
e dei registri immobiliari del 13082011 a firma del Netaio dott.ssa Carmen INFANTING, Pertanta, &l
fine di nen gravare ultcriormente sulle spese, il softoseritto ha ritenuin upporting fare rifedimento a dettn
documente per la verifica deli’apparicnenza degli immobili all’esecutata, pravia consultazions eol G.E,

SVOLGIMENTO DELLINCARICO

Meli®adempiere alle mansioni ripottate nel Verbale di Citaramento, il softoscrifio comunicava al debrtore
ora, deta e tuogo del sopralhuopo, a mezzo letlers spedita con Kit Raccomandata | PAC r. 05228550055-0
del 14/02/2012, ribaditm con lettern raccomundata AR n. 13429895702-5 de[ IO22012 { Allegaio ).

A seguite delle comunicazioni citate, 1| sattoseritto escpuiiva un primo soprallucge in data 5/03/201 2, del
quale redigeva il relativo verbale (Allegato 3). Da quesio si evines che aj sottoscritio & st poszibils
Faccesso alle u.i pignerale.

Aequisith in seguito gii altri elementi e In documentazions necessadia per I"espletamento dei compiti
Indicati nel Verbale di giuramento, effestusti ulteriori sopralluoghi per i rilievi matrie doi fabbricati privi
di qualsiasi restituzione grafica, il softoseritto procedeva a redigere 1] presente elaborato peritals,
coniforme 2l software indiceto dal G.E. riguardants il hene pignormio, deseritlo come segie nell” Atto di
pignoramente del G17/2011,
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Complesso taristico alberghiero, costituito da un edificio destinato ad albergo ¢ du

l:adil'i::i destinali @ residence, Inseriti in area pertinenziale sistemata a viabilita
nicrna, parchegei coperti e seoperti, prati, parce con piante pregiate, anfifeatro,
pizieria, discotecn, due piscine seoperte, fimpianto sportive con campi polifunzionali
dotati di Muminazione artificiale e spogliatoio, pit un dispiunto stabilimento
Elne:}r{: fronte mare,

A e s vt

LIDENTIFICAZIONE DEL RENE OGGETTO DELLA VENDITA

1.1. Piena rietd del Lotto 01, costiuitg da un complesso turistice albarphiers vanats dalla

Propricta per 1/1, o rappresentata da)

LL Titolarith del bene
1l titole di proprieti dei ben pignorati & "atto “Cessions dj Azienda®, ropito del Notaio dot Mario
FRISENDA de] 7 agosto 1989, rep. n. 56292, race n 10830, {Allegato 4) traseritio a Catanzaro il

| TAOBT989 ai nn, 10917 R.P ¢ 13258 R.AG. ¢ successiva mscrizione a rettifica, per amissione di ung
particella, dal 1 7/08/ 1980 aj fim. 14770 RP & 7350 R.G., mediante il quals la
. ha ceduto, venduto e trasferita alla

Iaziends turistico alberghiers
i, dei quali 48,130 m® muniti di recinzione

costituita de un terreno i superficle complessiva di 61,741
matallics, che comprende { fabbricat 4 ECCuits elencali:

— fabbricato a cingue piani wse albergo, & planis semicieolane;

= fabbricato a cinque pisni uso residence denominato “Corpo A-3-0

~  [fabbricato a tre piani w30 residence denominmta “Carpa D-E-F*;

~ [abbrivato a d un piano adibite a spagliatoio, con quattro campi da tennis & uno di pallavolo:

= fabbricato ad an pinno ad uso servigi pakco anfiteatro;

= fabbricato ad un piano od wo sala di projeziond anfiteatro:

— fabbricato ad un piano ad uso suardiola custoda;

= fabbricato ad un planc ad uso discotacs - night:

— dun pis¢ine scoperte.

La differenza 61.741 m® - 48,130 m® = [3.611 m’, per 11.011 m* é adibita & 20na verds o per 2600 m® &

stabilimento balneare a servieio del nucl=o ceftrale.

1.5. Drati catastali ¢ confini attuali

Come si evince dalla ietiura del paragrafo “Storia ipotecaria® del Certificate notarile aliestante lo
risultanze dalle visure catastali e daj cegistri immobiliari del 13092001 & firma del Notaio dos. ssa
Carmen INFANTING in arti {Allegato 5), i beni oppeeto della venditn precedentemente menzionala sono
cenzill in Catasto Fabbricati d=l Comune di Crotone al Foglio 52, Particells A0, originaria della Particella
60 zub 1, o sun volia originaria dell*emmls Particella 60 subalierni 2-3-4 ¢ 5, nonché nel Catasto Terreni
del Comune di Crotons al Foglio 52, pamticelle 20- T-#2-43-36-38-23-35-37-24-41-30-8 & 61

| dati appresso ripertsti si dedmeana dalle visurs storiche aggiornats (Allepato &),
Unita immobilinri censite nel Catnsto Fabbrieati intestats alia h con
sede in Crotone, cod. fise. 00879250793, Proprieta per 1/1:
1. Foglio 32, Particella 60 sub 2, Zona Cens, 1, Categoria Dv2, Rendita Boro 73.900,00, Indirizzo
Via per Capoeolonna ene, Piang 52-81-T-1-2:
2. Foglio 52, Particella 60 sub 3, Zona Cens, I, Cateporia IVZ, Rendita Buro 45.137.00 Indirizzn
Via por Capoeoloana sne, Piano T-1.2-3:
3, Foglio 52, Particella 60 sub 4, Zoma Cens, 1, Categoria Iv2, Rendita Euro HL447,00 Tndirizzo
via per Capocelonna snc, Plano §1-T-1:
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4. Poglio 32, Particelln 60 sub 5, Indirizzo Via per Capocolonna sne, Pisne T
Unita immobiliari cansite nel Catasto Terreni infestate alla 'con seda
in Crotone, cod. fige. 00879250793, Propeictd per 1/1;

l. Foglio 52, Particefla 7, Qualitd Fabbricato Rurale, Superficie ars 08 ca 40

2. Toglio 52, Particelin 20, Qualita Fascolo. Clazse 2, Superficie are 03 ca &0, Reddito Dominieale
Euro 0,32 Reddito Agrario Euro 0,20

3. Foglio 52, Particella 23, Qualiti Pascolo, Classe 2, Superficie are (4 e (0, Reddito Dominicale
Euro 0,35 Reddite Agrario Eoro 0,2

. Foplio 52, Particella 24, Qualich Pascol, Classe 2, Superficie are 04 as 00, Reddite Dominicale
Eure 0,25 Reddisn Agrario Eyro €,23:

3. Foglio 52, Particella 35, Qualia Fazeole, Classe 2, Supcdficis are 03 ca 70, Heddito Dominicale
Euro 0,32 Reddito Agrarwo Furo 0,21

f. Fogllo 52, Particells 36, Qualith Pascolo, Classe <, Suporficic arc 11 ca B0, Reddit Dominjcale
Euro 1,04 Reddito Agrario Eura 067

7. Foglio 32, Particella 37, Qualitd Pascolo, Classe 2, Superficie are 10 ca 30, Redditio Dominicale
Ewro 0,92 Reddita Agraric Eure 0,60

8. Foglio 52, Particelia 38, Uualith Pascolo, Classe 2, Superficie are 03 oo 10, Reddite Dominicale
Euro 0,32 Reddiin Agraria Furo 0,21;

2. Foglie 52, Particella 39, Qualith Pascolo, Clagae 2, Superficie ars 11 s 70, Reddite Dominicale
Euro 1,03 Reddito Agrario Eure f.66;

[0, Foglio 52, Particells 41, Quealith Pascole, Classe 2, Superficic are 09 ca 20, Reddito Dominicale
Euro 0,81 Reddito Agrario Eurg 0,52;

11, Foglio 52, Particeila 42, Qualiti Pascolo, Classe 2, Suparficie are 06 ea 60, Reddito Dominicale
Euro 0,58 Reddin Agrario Euro 0,37

12. Foglio 52, Particella 45, Qualiti Paszalo, Classe 2, Superficie are 16 ca 50, Reddila Dominlcale
Eure 1,45 Reddita Agrario Furo 0,94

13, Foglio 52, Particella 61, Qualith Paseols, Classe 2, Buperlficie arg 26 ca (W, Reddito Dominicale
Euro 2,28 Redditg Agrario Euro ] 43,

Il compleiso turisticn albergliiero confing 2 nord & & est con strada interpoderale e con peoprict: ([
R o o o ovea von provmics e S
(per 16/ 776) plil 19 altr, selve ahtr,

MNoie.
Da visure catastali storiche si evines che i limitrofe pasticelle 40, 46, 44, ¢ 34 sono state soppresse dal
1W12/1990 e sono state unitz alla particella 60, La partlcella § risulta attnalmente soppressa. La particells
48 risulta di proprietd L'¢laborato planimeirico che (llusira je ublcazioni e le Indicariond
dei subaltcrni 2, 3, 4 ¢ 5 della particella 60 & stats dichiarats non conforme, a seguita del sopralluogo dei
teemici eatastali del 2041252006 Dngli estratti planimetricl formanti I"Allegato 7, in particolare
dall’=stratio planimetrice catnsiale contenente ["evidenzinmone delle pagticeile pignorate ¢ dall®estratic
Flanimetrico eontenente la sevrapposizicne dells particelle pignorate all'aerofolopramma della zonm, si
evince che:
gl | fabbricati individusti dalle particelle 1, 80 sub 2, sub 3 2 sub 4 riendono nell*area di pertinenz
individuita dalla particells n. 60 sub 5;
b} b particelle 24 ¢ 6] sone completamente disgiunte dalle altre, m particolare Ja n. 61 & una
porzione di arcnile fronte mara,

1.4, Attuali ¢ precedenti proprictari,

Dalie gtesse viswre storiche per immabils sopra eldncrle, 51 evineomo le seguenti situasoni.
F. 52, particclla 7

Dial 22/08/1 989:

Y . i o /1
[ral 070871989 a] 22/08/1980:
A —— .
F. 52, particells 20

Dal D7/08/1980;
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Proprieti per 1000/1000;

*Pmpﬁﬂ& per 1/1;
Cial |i."'|ii|";'ﬁl'i i' {".r;"lfli-rlgﬂ';":
F. 82, particells 23

Cral 070084 980-

Proprieta per 1/1;

1 240771580 al 07/087 oy
Proprietd per 100071000

F. 52, particella 24
Dal 07/08/1959:

s Proomiotd per 1/1:
LTS al D7 OROR:

Proprictd per 827 en, © _F’Iuim'ﬂi per 227 ciascuno:
F. 52, partice

Cral 47 QE 0
b Proprieta per 1/1;
Fimo al 07/08/1989-

Y i - 1000 0410:
F. 51, particella 36

£l

Daj (r7/08/1 989:
Proprietd per 1/1:

(1080 al 07081089
rprietd per TOO0/1000:

F. 53, particella 37
Dal 07081985
Proprieta per 1/1-

Fio al 0708/ 19RG:

roprieti per 101 000:

F. 52, particella 38
Dial O7/08/1989:
oprieta per 1/]:

Uial 181 1/T980 al 0T/08/1 08
, Proprietd per 1000:/1000:

= Sy ik 2lia
Dl O7/08 985
Proprieta per 1/1:

Fmo al 0770871989
- Proprietd per 1000/1000:

. 22, paricella
Lhal 770871 989:

Proprictd per 1/1:

Fino al 07/08/198%9:

Proprietd per 1000/1000:

o oy [BATTICE
Dal D7/08/1989-

“

Proprietd per 1/1;
Fmo al 0770871983
: Proprietd per 100041 00;

|

- 22, pairiieeila 45
Dial 28/12:2006:

roprieth per 1/1;

al 151071980 al 077081989

» Proprieth per 1000/1000;

Giudice: Dv, Framesscn MURGD
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F. 51, particella 60 sub 2

Dal 2871 242 0

mf'mpﬁﬂﬁ per 1/1;

Dal 14/02/2008 2] 07/08/ 989:

e T e N Proprict per 1000/1000;
52, particells 60 suh 3

Dal 201 2:2006:
h]‘rﬂpriem per 1/1;
Ll 14022006 al 07081983
AT —— T ——
F. 52, particella 60 sub 4

Cral 2941 220:06:

. Proprizts per 1/1:
| 14022006 al 0T/08 oxa-

Proprieth per 1000/1000;
- 2e, pariticella 60 sub 5

Dal 140252008
Hene comune non censibile:

Dral 29401 /1991 al | AM22006:

Y . .. 00011000
. 52, particells 61

Dal 22408/ -

bmrfﬂﬁ per 141;

Fino al 22:08/1989-

» Proprietd per 1000/1000,

L3 Elenco delle iserfrioni ¢ tracerizioni pregiwdizievoll,

Esaminato il Certificato & firma del Notaio dottssa Carmen INFANTING in atti, 5] riportano le zeguenti

iserizioni ¢ trascrizioni pregiudizievali rguardant i bani pipnorar

I. Verbale di pignoramento immobili, afo esceutive o cautelare del Tribumale 8i Crotone del

W20, repertorjo 2B, trascritte 8 Catanzaro §| 17/04/2002 ai no. 6019 R.F. ¢ 7719 R.CC. a

in con sede i Homa

per la quota di 1/1 di piena proprieth sugll immaobil]i NCT

foglio 52 particelle 60-34 -44—“!5-4&—43-2[#-?42-45-3&33-13-35-3?7‘24-“!]-39-3-&-2 & NCEU
Foglio 52 particella 60,

2. lIpoteca volomtaria concessione g garanzin di Bnanziamentn a rogito Notaie Saraceno
Massimo in Roma del I0062006, rep. n 3171, iscritta a Crotone i SMT2MN6 al nn, §51
RP. e 3965 BL.G, a

Sorte

capitale, durata 20 anni, per 1a gquota di
141 di piena proprietd sugn mmmobill NCEU Fogho 52 particella 60 subb, 3-4 ¢ §

3. Verbalke di pignoramento immaobili, sfto eseculivo o cautclare del Tribunale di Crotons el

<3211, repertorio 392, traseritto a Crotope || 1472001 ai nn. 3300 B.P. o 4400 R.03. 5

fuvore di

per Ia quota di 1]
pignoramento.

piena proprietd sugli immokil ogpetlo del presente

1.6, Conformith deil'indicazions contennis nel pignoramento
La particella n. 7 riportata in Catasio Terreni guale fabbeicato rurale, effattivame nte & ora inesistonts g ad
ea20 §1 sovrappons il fabbricato indicats nel Catasts Fabbricati particella n. 40 sub 4,

Oradize: Dr. Fronzeson MURGD
Perits: beg. Redberio TAVERNITE
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L7. Stato di possesso e/ detenzions.

ke consbitare che joft] § be stitnantt il LOTTO | sono sipd

[n sede di sscondo sopralheogn, si 2
ceduti in affitto dalla proprictaria

ora fapprescatata dalla i Fini di gestione dell*attivitg alberghiera.

1. DESCRIZIONE DEL BENE OGGETTO DELLA VENIMITA

L1, o

Il -benc ricide, ai sensi del vigente Piano Regolalore Genernle (PR.G.) in Zona E “Sirutturs alberghiere
agislenti™, sogpeita all*ar. 73, comme F, come si evince dallo siralein planimetrico (Allcpato B).

In questa zona non sono consentiti cambi di deatinezione d'uso. E' consentita un amplizmento del volume
esistente pari al 10% per esigenee connesse alle razionalizzarione dod servizi dell'albergn.

M vincala di destinazione d'uso alberghiera ha validith ventcnnale

Per quanto concerne | vincoli, il bene ricade in Zona Beni ambicntali {sogpetta alle disposizioni dells
Legge 29 ghugno 1939, n. 1497) & in Zana litoranea jonica ¢ notevele interesse patblleo (soggeatta alle
disposiziond del DM, 05/05/1965 & del DM, 2770771 968,

1.2, Composizione & superfici
Il complesso turistico alberghiero ncquistato dalla _insism 5u un
compendio di terreni di area pard o §1.741 m’x dei quali 48.130 m" muniti di recinzions metallica. La

differenza 61.741 m* - 48,130 m? = 13,611 n, par 11011 m’ & adibia a zonn verde & per 2600 m' a
stabilimento balneare & servizio del nuslen cenirale.
So denw compendio di terreni insistono | fabbricati elencati nell'atto di acquisto e appresso riportati:
~ fabbricato a clnque piani usa R T
— lubbricate a cingque pianl uso residence denodinato “Corpo A-B-C
Fabbricato & ire piand uso rezidence denominato “Corpo D-E-F*;
= [abbricate & d un plane adisito g spogliatoie, con quattro campi da tennis = uho di pallavolo;
= fabbricato ad un plang od uso servis pitleo anfitentro;
- fabbrieato ad un piano ad uso sala di prodezioni anfiteatro:
= Iabbricato ad un piano ad use guardiola custode;
= fabbricato ad un pinno ad uso discotecs - nighi;
= duoa piscine sgoperte,

L edificio destinato pd albergo ha pienda approssimativamente semicircolare « si compone di piang
seminferrate 51, plano seminterrate ad, piano terr, piano primo e plang sceondo, Lo strutture sono df
cemento armato, 1 collegament: verticali sono mssicurati da acale, agoensori ¢ montacarichi. Pane dal
piane seminterrate 51 & destinaio a kooali toepicl, di servizio & di deposite: la parte prospiciente il mare &
destinato 16 camere d*albergo. 11 piang seminterrato 52 contiene n. 32 camere. 1l piano terra contiene la
hall, il bar, le sale rinnioni, il ristorante & ja refativa cucing, smpi termaezl seopart e coperti con sirutture
i legno lamellare, [ piani primao 2 secondo CORtEngono ciescuno 32 camere d"alberpo. Complessivaments
si hanno 112 camers doppie, 40 delle quali wilizzabili quall triple, La massima ricettivita & di 264
persons. La superficie lorda copertn complessiva & i circa 6390 m?. suddiviss tra § 5 phani, come
srdicato nolls tavole AL 01.02-03-04 {Allepaty 9% L volumetria complessiva & di 21,300 m®.

I “Corpo A-B-C" destinato a rosidepee & coshitaito da e corpl di fabbricn a pianta retlangolare posti in
mlerenza e formanti nel complesso una planta a Y™ 5 compone di pigno seminterrata, piano terra, piano
primo, piano secondo ¢ piano terzo. Le stratture sono o cemenio armato. I eollogamenti verticall song
assiamat] da scale, i piano seminterrato & destinarn g focali tecnicd, di seevizgo o di deposite, Al piano
terra & presente una seric di servizi quali palesira, piocola piscina coperts, salette massapgi e terapia oltre
sale relax con ldromassaggio, Al piang primo 8i trovens 32 camere - 4l plano secondo 46, ed al piann
ferze altre 20 camere, Complessivamenta s hannp 9§ caiere doppic, 15 delle quali utilizzabili quali
triple, La massima ricettivita & di 231 persoae. La superficie lorda coperta complessiva & di clrea 4,600
m°, suddiviza !I:ra i 5 plani, come indicato nelle tmvole RE 03-06 (Allegnio 9). La volumetris complessiva
e di [3.840 m’,

Grwdive: O, Franresos MRG0
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Il “Corpe D-E-F* destinate a residenee & costituito da tre corpi di fabbrica a planta reltangolare posti in
aderenza a gchiera. $i compone di plano seminterrato, plano tors, piano primo ¢ plane secondo, Le
strulhisre sono di cemento armato, | collegamenti verticali sono essicurali da scabe, 11 piane seminterrato &
destinalo a locali tecnici, di sorvizia e di deposito. Al piano terrs 3 trovano la recoption, gli ulfic
amminisirativi, Je sale siunioni ¢ da pranzo, il bar, la cucina, i servizi igienici o aciessor], depositi e 12
camers. Al piano primo si trovane 36 camere | 4l pianc setondo altre 36 camere. Parte della copertura a
lastrico solars & dotata di tedtoia in legno lamellore, destinata a ristorante all'aperts, Complessivamente s
hanno 84 camere doppic, 25 delle quali utilizzabili quali triple. La massima ricettivitd & di 193 parsone.
La superficks lorda coperia complessiva & di cirea 5.200 m’, suddivisa ira i 3 piand, come indicato nella
tavola RE 07 (Allegato 9). La volumetria complessiva & di 15,600 .

L'edificio destinato a spogliatoin a servizio dei campi da tennis « pallavolo ha piantz rettanpolare ¢ =i
campone di solo plano tera. Le strutture sono oi cemento armate. Comprende due Jocali sposliatoi con
docee e serviel igieniel, un [ocale amministrazione, deposite, ripostighio, servido igienico o Jocgle
teenice. La superficie lorda coperta complessiva, ricavata dalln restituzione grafica del rilievn effetiuata
{Tavola AC 01, Allegarto 99 & di cirea 93 m?

L'impiants sportive & costitujte da n. 3 campi polivalenti fcalcencitannis) in erha sintetica, dotati di
recinzione in refe metallicn sostenuts da pall di ferro & di impianto & Hheminazions ¢ da un campo
polivalents (pallavelo'minitennis/pallscanesize] in cemento dotnio di recinzions in rete metallica
sostenuta da pall in ferro. La superficie dai campi in erba sintetica & di 3,120 m*, 1 superficie dal campo
in cemento & di 560 m*.

Il Tabbricato ad use servizl paleo anfiteatio ha pianita semicircolars e si compone di sole piano terra. La
strutture sono di muratura. Comprende un locale spogliatoio, servizio igienico & Hpostighio & une teek in
pannelli di lamicra grecata. La superficie Jorda coperta complessiva, ricavaty dalls restituzione grafica dei
rilievo effciivate (Tavola AC 02, Allegato 91 & di cirga 23 m'; la superficia della tettoia del palco & di
cirea 85 m.

Il fabbrieato ad wso sala di prokeziond anfiteatro he piants quadrata e si compone di solo piang terma
Le strutture sono di muraturs Comprende un solo locale per prowzionl, La superficie lorda cogeria
-:‘:-;mmll!usil'l-'&. ricavata dalla restituzione grafica del rilisve effettuato (Tevala AC 032, Allegato ) & d giresn
12m

La costruzione destinats 3 giardiols ka pianta rettangolare raccordata da due semicerchi e 81 compaone
di solo piano terra. Le strufture sono di muratura. Comprende guardicala del custode, camera da letto ¢ e
sevizio iglenieo. La superficie lorda coperta eomplessiva, ricavata dalla restinirions grafica del rilievo
effettuato (Tavola AC 01, Allegato 9) & di circs 21 v

i fabbricato ad un piano ad uso discoteen — night ha planta a corang sertigirenlare e si compone di
0k piano term. Le strutiure song dj eriratura, In sede oi saprallsogo non & statp possibile accedere al suo
interno & per tale motivo non & siato pessibile il rlieve. Da misure esteme si evince the 1z superficie londa
& i cires 282 m”,

Le due piseine scoperte hanno superficie rspettivamente di 258 m® = di 300 m*. La prima, a planta ad
“B" & m servizio dell'albergo, fa seconds, n piama rettangolare, & a servizin dei residence.

Insistono altvesi sulla stessa ansa pedinengiale un anfitentro in muratura, con posti & sedere e gradin
scale rivestitl in pictra di circa 954 ™, un piccolo locale per forneo pizzeria in muraturs di tufo di cirea 20
M & una baracca di legno adibita & bar piscin residence. Sull*arenile prospiciente il mare, dicgiunto
daii’area pertinenziale, si trova un edificie prefabbricato di cirea 60 m’ per deposita ombrelloni, sdraio &
netanti di soccorso & per servizi iglanicl & vari per lo stabilimento balneare, con cabine rmovibill nsi
perlodi non estivi. Detti manu ki non sono tum distintamente indicat! nell"sno di vendita,

2.3, Caratteristiche esiernc

La roma di ubicazione del bene 2 collinosa, variaments alberats e molto salubre, distante de attiviid
TUmavose o comunque dannose, panoramica e ben exposta con visty mere, [l centro eitiading dista eirca 2
km. In perticodars, il complesso alberghiero ha ona corte di pertinenzn sistemata | parce, munita di
attrezzature sportive @ di svago, Pertanto ¢ molte intercssante dal punto di vists turistico riccttivo,

il fabbricato destinato ad albergs ha wn'srchitethira articolate, originale, non ordinaria & caratterizzs |
paesagaio. Le finiture esterne mostrans {1 normale degrado dovero all’uso ¢ alls vetusta di oltre 20 ang
dzll’esecuzione di opere i manutenzione ordiniria ¢ straordinaria (anno 1%90% 8 confronti I
documentaziens folografica (Allegato 10,
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Gli edifici adibit] a residesscs hanno I*aspetio tipice del genere, song di codlruzione pill recente & sono ban
inseriti nel contesto. Le finiture estorns mostrano || normale deprado doveto all"uso e alla vetusti i alire
20 anni dail"esecuzione & opere di manuienone ordinarie a siraordinaria (anno 15940,

2.4, Caratteristiche interne

Le earatteristicke delle finiture interne sono congruenti con i requisiti necessan per Mattribuzione delle
“Prattro stelle”. Le flolues interne mostrano il normale degrade dovute ail'uso e alla vilusti
dall’esecuzione delle ultime opere di manutonzione erdinaria. 3 confronti ln documentazione fotogralfica
(Allegato 10).

3. PRATICHE EDILIZIE

4.1 Conformith defla costruzione plle autorezazion

Mon sono disponibili gli elzborari progettuali assentiti dai rompetcnt ufficl, utili al fine di accertars Jg
conformitd delle costrusdoni alle autorzzazion;, Infatti, da ricerche effeltuste presso gli uffic] comunali,
emerge che i faldoni contenenti ln documeniazione in irattazione sono stati accantonsti presso un
capannone deposito e R loro rlceres & sats vana, per P'enorme entith di documentazions prasents,
accantonsta in modoe disordinuto, € in aloumd ensi insersta in scaffalsture fAglcamente irraggiungibili.
Imoltre, non esiste una complets e attendibile documentarione catnstale per confrontare Io stato di fario
ean lo steto demuncisto, Peranto, mon pud essere dichiarata [a conformitd dells costruzioni alle
autorizzazioni, Tuitavia, non sono nat provvedimenti sanzionateri o tal Hguarde, né risultano depositate
domande di condono edilizio o dichiarazioni di infzio allivitd. Pertanto, & ipotizzabile le conformitd delle
costruzioni alle autorizzazioni concesse o apprease elencate, rintracciate presso gli uffici comunsli,

I. Lic ‘dilix 0 dell'8/05/ 1968 per Progetto di complesso niristico alberghiers rilasciate alls

b

Licenza Edilizia . 19-NC del 1T/01/1972 per Sanatoria Per varmzions opere rilasciata nl‘la.

ilizia n_5-NC de] 31/01/1972 par Amplisments complesso alberghiero rilasciata alla

L5 3

Licenzn Ed

4. Licenza Edilizia n. 23-NC del 1/0311972 Trasformazione interna del seminterrato s0rpo
principale albergn rilascistg alla
5. Licenza Edilizia n, 60-NC 20406/1972 per Costrusiona complezso balnezre In prefubbricati

sull"arenile rifascinta all
Licanza Edilizia n. 194-NC del 22/ L1973 per Amplismento complesso alberghicro rilasciata alia

7. Licenza Ldilizia n 55-V de] 205976 per Sistemazione definitiva dello statilimento balnears
rilasernta afla

Licerza Edilizia n. 20-NC del |2/06/1976 per Variante all'ampliamento alberphiers rilasciata alla

|

mcessione Edilizia n, 9-NC del 21/102/1979 per Costruziene imphmti sportivi rilascinta alla-

ne Edilizie n. [06-V del 0771171979 per Recinzione della proprieta rilosciata ullu-
i 1. Concessione Edilizi A ded 0506/ 1980 per Opere di cAptazione & di scarico ncque di mare

rilasciata afly
|2. Concessione Edilizia n, 31-Y del 05/06/1980 per Variante opere di captazions o di searico acque di

mare riascits s (SR
r Costruzione di e copartura leggera (Contro

13, Concesslone Edilizia n. 20-NC del 2T3198T
talassoterapdcn) rilassinta alm
14, Concessione Edilizia n. 59- ANSLBE] per Variante costrusone di una copertura leggera

(Centro talassoterapico) rilescista alia
15, Autorizzazions n. 50 del 14/1]1/1990 par Opers di manstenziond ordinarle & str
alberghicro rilasciata a amministratore

16. Autorzzazione n. 33 del 0%1) 1/1995 iar Realizzazione manufaito ad bsg percheggic rilasciata o

nmninistratore
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3.1. Sanabilith delle opere difformi|

Al sensi dellfart 356 del DP.R. 06/06/01 n, 380, In caso di interventi realizzal in assenza dj permesso di
costruire, © In difformitd da essa, il responsabile dell'atuse, o Fattuale proprictario dellim mahile, possong
olicnere il permesso In sanaforia se Vintervento rsuli cenforme alla discipling urbanistica ed adilizig
vigente, sia al momento dells realizzazions dello slesso, sla el momento della preseiitzsone delln
domanda. Alln state miuile, non & possibile affermare con certera che esistono opere diffarmi, per |
motivi elencati al precedente punto 3.1,

4. VINCOLI

4.1. Vincoli ed oneri gluridici che resteranng o earico dell'noguirente,

4.1.1. Domande giudiziali o altre traserizion pregindizievoli: Nessuna, oltre cruelle elencate al punto 1§,
4.1.2. Convengioni matrimoniali e provvedimenti dassemazione casa eoniugale: Nessung

4.1.3, Arti di asservimento urbanistico: Messuno

1.4, Alire limitaziani duso: Nessuna

4.2, Vincoli ed oneri gloridiei che saranns cancellati a curn e spese dells procedura.
51 rimanda all*Elenco delle iscrizicni & trascrizion] pregiudizievol] contenatn nel precedente panto 1.5,

4.3. Oneri di regolarizazione urbanistico-cdilizia & catastale

Per quanto affermaio nei presedenti pundi 3.1, e 3.2., non sono da preveders onerl per la regolarzazione
urbanistico-edilizia,

Il complesso alberghiere non & complelamente, né correltaments accatastato. Perfanto, possono
prevedessi ancri per a regolarizzazions catastale dell’ordine di € 20, 000, 0,

4.4. Eventuali altri vincoli
Per I'immobile in tmttarione non sussistono vineoli storici, artistici, alberghieri di inalienabilitk o di
indivizibilitd e di natura condominiale, Inoltre, non si rileva | esistenza ci diritti demaniali o usi civiei,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

- Spese ordinarie annue di pestione dellimmobila: dichiarati verbalmentz dalla socicti pEstore giren £
2.000.000,00 per il personale @ circa € 3.008.000,00 4 spese pencrali.

- Spese straoedinari= di Bestions imrmobile, gl deliberate ma pon ancora scadute al momento della
perizia: dichiarate verbahnente dalla societi gestore circa € 1.500.000,00 di cui circa € 200,000,00
ancors da versare,

Spese condominiall seadute ed insalute alla data della perizia: € 0,00

6. VALUTAZIONE DEL LOTTO |

fi.1. Seopo e metodo di Stima

Lo scopo dells stima & pervenire o] velore di mercato degli immobili pignornti. 1 metodo che
generalmente si applica per glungere ally determinazione del probabile valore di mescato degli immobili,
& |'amalfei comparariva (0 meiods sintetico). Con tols metodo s glange al valore deeli immobili
moktiplicando il valore unitario per ln sua superficie commerciale, || vilore unitariv si rlcava
dall’osservazione dell’andrmento dest preazi & immobili ordined simili vendut recentemente nella stessa
zona, Il valare dell'immobile cosl ottenuto saed eorretio da aggiunte, o dewreziond, per tenere conto degli
elementi che asylne dell"ordinarietd, quali acoessor, aftrezeatuores, impianti ordinari e speciall fissi,
stredtamente funzionali per [ destinazions degli fmmohi li, eventuali difef:] & caranze,

el caso di strutture elberghiere, il merods sirfetleo & applicabile solo se si hanno a dizpostzione dati
Hguardanti un congruo mumero di compravendite di beni simili in tempi recenti. Tn effietti, il mercato
immabiliare non mette & disposizione tali dati, Pertanta, il mefeds simetico & inapplicabile nel caso in
esame,

Uno dsi metodi validi che tiene conig dellinseperabilifa che esiste tra immobile e degtinazione d'uso delln
slesso, & | metods della capitaliezazions della difference Ira atiivitd e passivits, ma & pplicabile solo se
0N not ¢on cortezen delte voei.
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Mon & possibile adottare il mefods dells capitalizzazione, per I'indisponibilita di bilanei azlendali degli
ubtimi cinguwe anni e per Paleatoriets dol beneficio fendiario medio, costenic & illimitalo da conziderare in
condizion] ordinarie, che non si senn vezificate negli ultimi anni, a causa delle crisi economica mreora in
atio.

Il metods del costa i riproduzicne vetnsigle ¢ il metede del valore o ragformarione sono anch’essi

non appropriati, perché dall®epocs della costrugione del complesso alberghiero, sone variale le M
urbanistiche, antisismiche, energetiche e sone stati introdott] vincoli pacsagristicl prima inesistonti,

Per la stima di benl 2 destinazione speciale, quali {l complesso albexghiero in tratiazione, si ritienc
oppartuno fare riforimento al metada sem] empirico riportato nef trattati speciatistici di estimo, quali
"tz degll fmmabili®, Autore Graziano Castello, Editors Dasip Flaccovio, basato sulla comparazions Ji
dati specifici Inerenti I'attivita ricetiiva, che condiee 3 ricuitnti molio prossimi alleffentive prevzo g
compravendifa,

6.1L1. Stima eol matodo delln comparazione di dati specifici,

Secondo il meradn defly cortparaciore df dafl specifics | | valore di mefeato di una strutiveg alberghiers
V& date dal prodorto del valors g fase Vo per il coefficients k:

1,-:':'{_‘;!‘_

H valore Vy, @ dato dal prodotio tra il eoefficiente fisso 500 & s somma del prodotii del prezes medio delle
camere dello stesso tipo, per il torg numera:

Vi =500 - [0, B, +ny - Py

dove n, & il mumere di camere gingoie, P, & il prezzo medio di camere singole praticato In alberghi della
medesima cateporia, ng & i numero di camere doppie e Py & {1 prezzo media di cmncre dopple.

Nel caso in esame, essends il eommplesso alberghiero rivalio o wma clientela composta prevalentemente da
turisti, solitaments in coppia sio composta da piccole famiglie, I'oso di camers duppie per la singola
persona € piutiosto rars, mentre "uso dells stesse camers doppie per tre beiti & pif freguents, Medianda,
passono cotisiderarsi doppie tutte lo camere in dotzzione. Pertanto, ln precodents formula pub essere cos|
semplificata;

V), = &iH) - P

Latirattivitd di un albergo dipende dalla sus ubicazione (qualiid deila focavion), dalla sua
slrustues di mcettividd (qualit del real esicie) & dal suo posizionsments concorrenziale rispetio ai
competitors ubicati nells stessa aren. Quest'ultima  caratteristica non & particolarmente
sigmificativa nel caso in esame, vista 'omopeneitd dei prezzi praticati dai comperitors ubicati
nella stessa areq. Portanto, 1l coeificients k caratterizza Iattrattivita della strumurs alberghicra & dato
dal predotto dei coefficientid ed e

k=4 g

dove il coefficiente d & i prodette di vari coeflicienti d: che caratterizzann Ja cipacitd Miratiiva defly
localitd in cui & ublcaa l2 struttura alberghicrn; il coefficiente @ & dato dal prodaotte di veri coefficient o,
the careterizzato fa capacitd attrattiva della struturg alberghiers,

Riguanls quest ultimo ASPEILD, nON Fono presi in considarazions tatk quei fattori legaid ai "Beri meabili ",
(tipo & qualith degli arredi, frige bar, cassetta di sicurezza, InterNet Wi-Fi, TV al plasma o LOCD con
ricegione digitale terresire o satellitare, ecc.) perché seopo dalla stima & determinare (| valore dei solj
“benl fmmobili ",

f.1.2. Categorin del complesso turisticn riceitivo,

La classificorione degli alberghi e degli altri esercizl alberghieri @ regolata Legge Regionale 3 maggio
1985, n. 26 allo scopo di individeare & disciplinare le carnttoristiche ad i grode di conforto dei singoli
esgrcizi in base n requisit di atrecmture, arredamento ¢ conduzione che assicuring obietivi carntieri o
riconoscibilit, ai servizi di osplialita e di Hstoro dg sssi offerti. Lattribuzions del numero delle stells 2
effettuata sulla base del mmteggio ricavato dalla somma dei coelficient] sumerici corrispondenti ai singoli
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requisili posseduti dall'esercizin albesghiern, | requisiti, i puntessi relativi, i coefficienti numarici d;
claseun requisito sono indicati rispettivimente per gli alberghi & le residenze wristico alberghiere nalle
tabelie A) e B), parte integrante delln suddatta legpe. La classificazione & ebbligatoria ed & condizione
mdispensabile per il rilascio della Heenza di esercizio. E fitto obbligo di esporre in moda ben wisibile,
alfesterno ¢ alllnterno di ciaseun esercizio alberghicro, il segno distintive comispondents al numero dellz
stelle azssegnate. Nel caga in esame, il segno distintive comriEpende a "Chaitrn grafla Pertanta, i assume
che il complesso in trattazione gin di cateporia "Ouattra stelle

6.1.3. Amdamento def prezai delle camere d'albergo ¢ dei residence.

Fer proceders col meredo defla comparazions df dati specifier descritin nel precedents paragrafo, nocorme
Tlevare il prezzo medio peaticnto Per cliticre doppde in alberghi e residence delly siessa categoria. D
informazioni assunte, il prezzs glomnaliere medio di wn camera doppin in modalih B&# in stretture
turistiche fronte mare a "Quatere sielle” pella citth i Crotons, varia mediamente da un minimo di €
110,00 (bagsa slagionc) fino a € 130,00 (alta stagione). Durante la media stagione, il prexyo & cimes £
135,00

Dovendo fenere cont de) fittte che per le strutturs gl tipo in esame Pals stagions & imita & un mess
circa I"annn, la media stagions 4 circa tre mesi e Ia basaa a circa otlo mezl, il prezza medio ponderato
giomalicro per la camers doppia ¢ dato dal segueite calaala:

P=l 1x €15000 + 3% €13500 « 5x € 11000 )/ 12 = £ 13958

Inolire, bisogna tenere conto del fatto che strutture coma quelle in eseme, particolarmente rivolz & una
clientela composta magpiormente d; turisli estivi, si possono registrare poche presenze nella basss
stagione. Pertanty, occorre introdurme i) coefficiente riduttivo 0,75 per femene conte delln presunta
affluenza complessiva annus, Ne scaturises un prezzo medio annug Tagiuazlisto per camera doppia, pari
A ¢irea € 90,00,

6.2.1. Valore di basc dell'alberpo,
I umero complessive di camere choppie & 112, Con i dati in possesso, i1 valors di base Vy dellbotel in
traftaione & dato da:

Vi=  S00% 112x £ 00 = € 5.040.00000

6.1, Valore di base del residence “Corpe A-B-C",
1l numero complessiva dj ramere deppic & 9. Con i dati in possessn, il valore di base V', dal'hotel in
Irattazions & dato da:

Vi= 500x 98y ¢ S000 = € 441000000

6.2.3. Valore di base del residence “Corpo D-E-F™,
I numero complessive di camere doppie & 4. Con i dati in posgesso, il valore di base V, dellhotel in
trattazione & dato da:

Vo= 500x Bx € 9000 « e 3.780.000,00

63, Attrattivita dells localia.

6.3.1. CoelMiciente di rageiungibilitd della Citta i Crotone.
Il prime parametro da prender: i considerazione & la rapgemgibititd della Cittd, dipendente dalla
dotazione di grandi infrastrtturs per il trasporto € fa ricezione & persone. La sepuents tbella fornisce
valod attendibili dei coofficianti relativi alle grandi infrastrutiure o 7 coefficiente plobaic &, s
attribuire | Comune dj Crotone, dato dal prodotho def sotto-cocfficient| sliribuit.
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 INFRASTRUTTURA | PRESENTE | ASSENTE | sUTTcn:GErF._’
| i | L ATTUETY: |
|Scalo portuale passeggeri 05 | oms | 0.95
' Porto toristic da diparto T 105 ||
Sealo asroportusle pusseggerd Les | e | res
'Aa‘ﬂp-lurln per piccoli w:liw:-ﬂ 1,02 ! _TI}III __ 1,02 )
Bligarto. ) ) 102 1,00 100
(Casello autostradaie s | 095 0,95
|Passagglo strada sinle Loo | ogs 1,00
Stagions ferroviaria | 00 | 095 100
| GLOBALE: - = 1 _1m

6.3.2. Coefficiente di elassificazione turistica della Cittd di Crotome,

Nel periodo di alta stagione, | rEppario ri i non resident] = |a popelaziens residente & infieriore a] 10%.
Tule percenmuale @ indice di g non spiccata vocazione turistica, pertanto il cocfficienic che &
ragionevole applicare por classificars il Comune dal pento i vista della redditivita delie attivitd
alberghizre in relazione BET aumemii del cario turistion & dy = 0,95,

6.3.3. Coefficiente relativo alla prosenin di vani residenziali abitativi,

Nel mereato delle abitazioni, quelle destinate all'offerta turistica, come secondz easa . 0 il lncazione
stagichale, hanno un numero di posti leito stimato inferiore alle 1,000 unith T posti eto disponibili nelle
strufture afberghicre di Crotone ammentana a cirea 2.000 unitd. [ rapposto twa i posti letto residenzial] =
alberghieni & cirea pari af 509, Lo potenzialith Of alfellamente nelle strutare alberghiere & inversamente
proporzeonale alla consistenza del patrimonio immobiliars destinato alla residenza turistica, pertanto nel
€280 in esame il cosfficiente she valuta Minfluenza che Is residenza turisticn esercita su queila alberghiers
& rappresentala dal valore d, = 105,

6.3.4. Coefficicnte relativa alla presenza di strufture ricettive e di attratfive.

E lecito supporre che numens elevato di stratture destingie alla ricettivitd quali bar, ristoranti, pizzerie,
discoteche, ecc., determing un RUMente deeli arrivi in cittd in mijsura proporzionzic, s=nza che le sresse
posseggann effettive qualita di cspitaling pratica. Cib vale anche per sirutturs oftraltive quali mosei,
manifestazion| di richinme, ecc.

MNel Comune di Crotone il numera di bar, pub, discoteche, ristoranti, pizrerie, tavole calde, pelaterie, o
altri negozi non @ tale dy produrre we apprezzshile aumento dei Muzsi twristici. Tuttavia, esistono
num2rose attraltive appresesbili, trs le quali: bellazrs del litorale, fruibile anche gratuitamente in diversi
punti @ caratterlzzato dalla peegenzs di vesti arenili e 4a scogliers (1,10); Ia Riserva Merins, |2 vicinanza
di localitd prettamente turistiche e tipiche, quali Le Casiclla, Capo Rizzuto ¢ altopianc della Sila,
facilmente ragpiungibili con meri di locomozions privaii e pubblici{l 10% la  presenza di sin
accheologicl, di un interossante musel & dei resti del castello di Carls V' (L,05). I coefficients da
attribuire a tali attrsttive, daio dal prodotio dei precedenti cosfficlenti, & g, = 1,33,

6.3.5. Coefficionte generale di fipe d defls Citth di Crofome,

Moltiplicando fra lomo | coefficienti d, sopea detorminati, &1 oftiens il coefficiente d generale relativo al
Comune di Crotons, in auj é ubicato i} complesso furistico alberphiero Costa Firfang, Risuli:

d = 1L.02 x 085 x 105 x 133 = 135
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6.4, Alirattivith della struitura alberghiera.

6.4.1, Coclliciente relative alle caratteristiche di posizione,

Il complesso turistico albeeghiers & poslo i posizione ottinle in relazicne 3 motivazion luristicha-
vacanziers, Infafti, & posto a pochl metri dal mare, facilmente raggiungibile g podibile, tuttavia non &
particalarmente indicalo per sopgiomi df lvern per 18 distanza del centro citteding, non rageiungibile a
piedi in pochi minuti, Comungue 14 #ona gode di servizi di traspono pubblics. Per la felice posizioies o
saluhritd delfambients circostantc, i pub porre @, = 1,20,

6.4.3. Coefficiente relativo all’estetica dei fabhricadi.
Por quanto riguarda l'estetien dei fabbriceti, non pud definirsi arigtica, Tuttavia, & originale, sriicalatn,
decorosa e caratterizo ambiento. 11 relative coefficiente & ay = 1,10,

A4, Coeflicionte relative alle carptteristiche interne.

Riguarde le caratteristiche estetiche inkerne, & prescindere dalla vetustd del fabbricats o dallo stato dovisto
all'efficeciz della manutenzions, possano definirsi ordinarie per hotel “(uoira sralle *, pertaiito il relativo
coefficiente ¢ @, = 1,00,

6.4.5, Cocfficiente relative alla vetusid ¢ allo stalo manutentivo.
La vetusti & la manutenzions nen puntuale hanno prodeto und scadimento delle caratieristiche citcliche,
tale da dover applicare un cosffisiente fiduttivoe @y = (8%

b.4b. Coolficiente relativa alls presenza di strutture acocssoric.
Lu disponibilitd di parcheggio privato, del ginrdind e arce sistemate n verde can piantz ¢ alberi di pregio,

‘o presenza dell'anfifentro, dei campl da fennis e pallavolo, di due piscine, delln discoteca, dells pizzetin
all'aperto, dello stabilimento balneare, concorrann & produrre {1 coefficiente moltiplicative a; = 1,20,

6.4.7, Coclliciente generale di tipo e della siratiura ulberghicra,
Moltiplicando fra loro | cocfficienti sopra determninati, sl ottiene i coefMicienic a generile relative alle
caratleristiche di posizione, di panoramicitd, Rmzanal ed esteliche del complesso wristivo albarghicso

Costa Tizigra, Risulta:

L ot i [ 130 x 110 x 100 ¥ 085 x 120 = 1,75

6.4.8. Valore del coefficients k
I coefficiente k che determing il valore di mereato dal complesso turistico alberghicrs Cor Tizigna, a
partire dal valore di base & datn da:

ka 135 175 = 238

6.5.1. Valere di mercato dell’albergo.

Cndioa: De. Fangemen MUROD
Periio: ing, Robenc TAVERKITI
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Il valors di mercelo dell'albargo in tmttazione & dato da;

V,= 236 x € 5.040,000,00 € 11.594,400,00

6.5.2. Valore di mercato del residence “Corpo A-B-C™.
I valore di mercato dell'albergo in trattezions & dato da:

V.= 236 x € 4.410.000,00 € 10.407.600,00

6.5.3. ¥alore di mercato ded residence “Corpo D-E-F™,
U valore Jf mereato deilalberoo in rattasione & daio da:

Y,=- 2,36 % £ 378000000 = € 8.920.800,00

6.5.4. Valore di mercato dell’inters complesso turistico slberghicro.
I valore deil’intero complesso toristico alberghiers & datoa dally somma deghl importi stimat] nel
precedents paragrafo,

V= € 1139440000 + ¢ 10.407.600,00 + ¢ 892080000 = g 31.222.800,00

6.5.5. Aren esterna pertimenziale,
| vabori sopea determinati compreadono usa o i godimento dell*area pertinenzinle, con tutte ie dotazioi
descrifte nel precedenti purti, valudzti attraverso il coeffigisntie introdotio nel precadents punto 5.4.6,

6.6, Cantrallo della stima eol metodo del costo di riproduzione yelusinto,

Al fine di controllare "attendibilita della stima effettumts col meludn deila comparazions di dati tpecificl,
si procede ad wna valnazione del bene in traitazione ol metodo gl ot di riproduzlone vetustain
anche sc non appropriato per i motivi esposti nel precedenic Pumto 5.1, Tale metodo prevede
I"acquisizione di attendibili costi di costriuzione unifar aggiormati per fa categoria d'opera in esame, da
moltiplicars par le superfici del bene o per il coefficiente & vetusf dovuto all’etit, wso e swio
manutentive degli immobili, Al valors atienuto, geeeare aggiungere il valore deil*arca afferente zistemann
4 viabilinh, parcheggi, verde, ettrezealure sportive, piscine, anfleatrn, pizzeria, discoteca, eco, Per
ubicazione, esposizions, numern e qualits del contenuti dell'ares & pertinenza, il suo valore pud
assumersl part a circa il 20% del valore dej fabbricati. Nel caso in esame, ["area di pertinenza &
wsufreibile da turti fabbricati che vi insistono. Pertanto il controlls avverss facendo riferimenta alla
somme dei valori di mercato delle strutture costituenti I'intere complesso turisticn alberghicro,

Facende riferimento alla fabelln del costi di costruzione usitari aggiomati all'sano 20] 7 (ultimo dato
disponibile) pubblicato dalCrdine degli Architesti della Provincia o Faenze {Allegato 11), risulta che
per gli alberghi ai i un eosto df clrea | 830 Bm®

"albergo, i due residence & le costruzioni accessorie hanno ung superfieie  lorda complessiva park a
ﬁ.39n+¢.ﬁm+s.1ﬂﬁ+11+3r:—zs+9z+zaz = 16.662 m*. Ai fabbricatd si applica un coctficlente rdduttiva
pari 0.83 per tenere conto della Vetimtd e dello statg conservalivo, dipendente dalla Puniualith e dalla
qualitd delle opere di manvtenzione ordinaria ¢ un aumento del 20% per tenere conto dell®area d
pertinenza. Pertante, il valore di mercato dell’intero complesso turiaticn elberghicre V ottenuto eol
tietoda del cosio di riprodusione veiuremm & date dal seguente prodotio:

V= 1830 x 16662 x 085 x 120 = £ 31.101.289,20

[ valori praticamante coincidons, con una differensn inferiore al 2%. Perianto, si conferma Iattendibilii
dei valori determinati col metodn deflg comparazione di dati specifiel,

Qirdice: Or, Francess MURGH o

Perita: Ing. Robems TAVERNITI
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Arrotondande i prodotii olienuti dai cabeoli, sl conclude che il pii probabile valore di mercam
del’inters  complesso turistico alberghiero ¢ di € S1LI0000000 (diconsi  Eurg
treniunomilioniducceninomila ().

15. Suddivisibilith del bene in pi lotti vendibili separaiimente,
Viste le dimcnsioni, la conformazione o 1'acoesso 4l complesso alberghiere, & possibile suddividese §
Lotto | in due loiti A ¢ B, come mestratd felle planimetriz contensnte lpotesi di frazionamento

CAllegato 12),

15.1. Lotio A.

Comprenderebbe Falbergo, gli impiantl sportivi, la piseing con planta a “8%, I'anfiteatre, la pizzeria
4ll'aperto e parts deli’area pertinenziale sistemata a vishili intema, parchegel e verde, il cui valoe
complessive corrisponde al valore di mercatn dell*albergo indicato nel precedente punte 6.5.1, paria €
11894, 400,000

15.2. Lotto I3

Comprenderchbe § doe residence, I piscing a pianta rettangolars o parts dell’area pertinenziale sistemata
4 viabilith interna, parcheggi = verde, il cul valore complessivo cormizponde alla somma dei valors i
mercde: de] “Carpo A-B-C™ e del “Corpo D-E-F indicafi nei precedenti punti 6.5.2. & 653, puria€ €
19.328. 400,00,

16, Adegnamenti ¢ correzioni delln stima

Mo si appliceno Je ridusi i fone del bene da parte di terzi, perché || bewe, di
iruprir.-lﬁ delka & dato in gestione temporanes alla

16.1. Laotio 1 {intero complesso alberghicro).

Riduzione del valore de| 1554 per difforensa
tra cneri tributari su base catastale o roaje
Per assenzy 4l garenzin per viel e per
rimboren  forfetarie di  eventuali spese
condomingali fnsolate ne! blenmio anteriore
alla vendiia e peor limmedigtezza dells

vendite giudisfaria: I3% x €30.200.000,00 = £ 4,680, 00000
Ridurome percentuale per cogupaziong def

bare da porte d terzi: 2 -
Spese tecniche ¢ oneri di regnlarizzazione

urbanistiea &fo catastale: E 200000, 00
Onerl notarili ¢ provvigioni medistor catico

dedl'acquirente [ "
Spese di cancellazions defle irascrizionl ed

isesizioni & carico deflacquironie: £ -
SOMMA RTDUZIONT B DETRAZION]: £ 470008000

16.2. Frovzo boase d"asta del Lotto 1
I} pregzo 8 bose d'asta dell"immakile in trattazione, a| netto delle nduzioni e detrazioni, nallo state di fatto
e si trova, & dato dalla segriente diffeenra:

PFhn= £ IL.200.600,00 - £ 4.700.000,00 = £ 26,500, 0403, 05

Diconsi Euro ventiseimilionicinguecentomila / 00,

i Br. Franooos MURGO
Periie: Ing. Robzmo TAVERNIT
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162, Lotio A (slbergo e parte dell'area pertinenziale)
16.3.

Riduziene del valore del 15% per differenz
tra aner tributari 5o base catastale ¢ reale o
pu'mmzaﬁiwmzjam-ﬁﬂ:pm-
rimborso  forfedarie & eventuall e
condominiali insolute nel bitnmio nreriore
alla vendita e per Mimmediatezzs dedla

vendite giudiziarin: 1% x € 1189440000 = ¢ 1.784, 160,00
Riduztone percentuale per coCupazions def

bene da parte di terzi: 3 -
Spese tecniche e onerl di regolarizzazione

urbanistica /o cotastale: € 15.000,00
O motarifi pravsigioni mediatord cazico

defl'aceuirante E -
Spese di cancellazions deils Fraserigiond e

serizion] a enrico dell'nequirente: £ -
SOMMA RIDUZIONI E DETRAZIONI: € 1.799.160,00

16.4. Frezzo base d*asta del Lotio A
H prezzo a base d'asta dell'immahile in trattzzione, al netto delle riduzioni o detrazioni, nello stato di futio
ifL € Bi trova, & dato dalin scpuente differenza;

Pba= £ TLgsd40000 - £ LTI06D,00 = ¢ 10T 1524000

La differenza pud essere amotondata a € 10.115.000,00 (diconsi Euro diecimilionicentoguindicimily /
).

L6.5. Lotto B (n. 2 residence ¢ parte dell’area pertinenziale)

Riduzians del valore del F3% par diffesenen
tra oneri tributari su base calessle o reals g
Per oBazenza di garania per vizi e per
rimborse  forfetario di  eventuall Kpesn
cordominiali insoluts nel biennio anderiorg
alla wvendita & per Fimmedixiezza iella

vendita giudizlaria: I5%x €19.328400,00 = £ Z.899 260,00
Riduzione pereentuale per oocupaziong del

bene da parte di ferri & -
Spese tecnichs e oneri di regolarizzazions

urbanistica &/ catasrale: £ S.004,00
O notarili provvigion mediaten carico

dell'acguiirente e -
Spese di cancellazions dells frascrizioni ed

leeciziond & carico del'sexuirents: e *
SOMMA RIDUZIONI E DETRAZIONI: € 2.904.260,00

16.6. Prezzo base d'asta del Lotto B
I preeso = hase d agty dall"immobile in ireliaziona, al netto datle ridozion; ¢ detrazioni, nello stato di fin
in cui si trova, & dato dalla sepucnte differenza:

Fha= £ 1932840000 - € 290426000 = € 16,424, 140,00

La differenza pud  esserc  arrctondsty g € 1642400000  (diconsi Core
sedicimilioniquattrocenteventiquatiromila ¢ 00,

Grediee: Dr, Eraneisos MUBGD
Purite: bng, Rearto TAVELNIT]
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17, Elenco degli allegati

1} Verbale di piuramento dell'ezperto

1} Comunicarions soprafhuggo

31 Verbale sopralluogs

4) Titobo di propricta

3) Cenificato notarile

6) Visure storiche

7} Planimetrie catasmli

8) Stralcio planimetrico da P.R.G.

9} Piante di albergo, residence ¢ struzturs accessorie
|0} Decumentazions fotografics

11} Tabella costi di costruzione

12} Planimetria ipatesi df suddivisione in due lot

[l Perito
Ing, Roberto TAVERNIT]

Cisdizy: D Fransetes MURGD
Peries Img. Hosers TAVERNIT]
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Premesca

Il bene oggetto dell'esecuzione immobibiare N, 7772011 RGE. Tobunale di Crotone,
pronmosss o (Y s ; . v I :
un complesso tunstico albergleero, costibmto da un edificro destinato ad albergo e due edific
destinati a ressdence, insenti in area pertinenciale sistemata a vishilitd intema, parchegg coperti
& geoperti, prati, parco con piante pregiate, anfiteatro, pizzeria, discoteca, dus piscine scoperte,
mmpianio sportive con campi polifimzionah dotatl di illuminasione artificiale ¢ spoghiatoio, pid
un disgiunto atabilimento balneare fronte mare. 11 complesso é sitnato su area collinare a circa 4
km a snd della Citta &i Crotone, raggiungibile percomendo la Via Mapna Grecia.

Trattandosi di complesso turistico alberghiero msenito m un parco alquanto esteso, da cw
il rlevante prezzo a base d'asta, stimsto in € 26500000 (Euro venotisermiliond
cingquecentomila), al fine di accrescere le possibilith di vendita, & stato suddiviso in due loth,
denominati rispettivamente Lotto A e Letto B, per quanto possibile antonomi e funzionali, pur
dovendo comdividere alcone perfinenze accessorie, per motri di stiraftiva e inferesse
all'acquesto. In particolare, @ =1 nfensce alle stabihmento balncare posto sull'aremle
prospiciente il mare, meenio n un appeezamento di terreno disgiunto dall’area pertinenziale
dell iotel & dei residence.

Visto che & stato manifestato mteresse all'acquisto del Lotto B, nel prosieguo & deseritto
compiutamente in primo leego detio lotto, di segmito per completezza il Lotto A,

Regquisito indispensabile per la vendite separata dei dae lomi

S1 precisa che per mungere alla vendita separata del Lotto A e del Lotto B & necessario
procedere con il frazienamento, assegnando a ciascun lotto | propri identificativi catastali,
classamenti ¢ rendite, approntando gli elaborati graficl aggiornati. Si osserva che la suddetta
procedirs & pittosto complessa e onerosa, percheé 'attmale docmnentarzione catastale & capente e
non cosrente con lo stato dei luoghn. Pertanto, aard necessario effettuare estesi riliev: topografici
n sifu, con restitnzioni grafiche corrette e aggiornate. Solo sulla base di queste si potranno in
seguite effetnare le denunce di varoem catastall, secondo le procedure previste, Si stima che
il costo del frazicnamento e degli aggiornamenti catastali possa essere dell’erdine di €
20.000,00.

imnkce: Dy, Arcargels Steleiis ROSARNELL]
Pedta: g Hohems TAYERNITT
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Descrizione sinfetica del Lotto B

Il Lotte B s compone di due fabbricati destinati a residence con mferposta piscina,
imserit in area sistemata a visbilitd interna, parchegg, aiuole € verde con alben a basso e alio
fusto.

Detta area di circa 17.900 m® contenente i residence, & parte indivisa di un pit ampio
appezzamento di terreno indrviduato m Catasto fabbrcat del Cormume di Crotone al Fogho 52,
Particella 60 sub 5, Indirizzo Via per Capocolonnas spe, Piano T, bene comune non censibale,

N fabbncato denominato “Corpo A-B-C”, distinto in Catasto fabbricati del Comune di
Crotone al Foglio 52, Particella 60 Sub 3, Zona Cens, 1, Categorta /2, Rendita Euro 45.137,00
Indirezo Via per Capocolonna soc, Piano T-1-2-3, si compone di piano seminterrato, prano terra,
plamo prane, piane secondo ¢ plano (erzo. Le strultore sono di cememnto armate. [ collegamenti
verticali sono assicurah da scale. Il piano seminterrato & destinato a locali tecmics, di servimo e di
deposito. Al pianc terra ¢ presente una sene di servizi quali palestra, picecla piscina copert,
salefte massaggi e terapia oltre sale relax con idromassaggio. Al plano prmo s frovano 32
camere , al piane secondo 46, ed al plano terzo altre 20 camere. Complessivamenie si hamno 98
camere dopme, 35 delle quali uhhizzabih quah ople. La massmma ncetfivita & di 231 persone. La
superficie lorda coperta complessiva & di cirea 4.600 m?, suddivisa tra i § piani. La vohmnetria
complessiva & di 13.340 m’

Nl fabbricate denominato “Corpo D-E-F7, distinto m Catasto fabbricati del Comune di
Crotome al Foglio 52, Particella 60 Sub 4, Zona Cens. 1, Categoria V2, Fendita Euro 50.447 00
Indirzzo Via per Capocolonna snc, Piano S1-T-1. Si precisa che nella mappa catastale detia
particella i sovrappone in modo anomalo ad alira particella cafastale, precisamnente al Foglio 52,
Particella 7, Qualita Fabbricato Rurale, Superficie are 08 ca 40. 1l suddetto corpo i compone di
piEno seminferrato, piano fenm, piano primo e piano secondo costituito da lastrico solare
parziahmente coperto da struttura mn legno lamellare . Le strufture sono di cemento armato. |
collegamenti verticali sono assicurati da scale. 11 piano seminterrato ¢ destinalo o locali tecmed,
di servizio e di deposito. Al piano terra si trovano la reception, gli uffici amministrativi, le sale
rumicmi & da pranzo, il bar, la cucina, i servizi igienici e accessori, deposit ¢ 12 camera. Al
pianc primo si trovanc 36 camere | al piano secondo altre 36 camere. Parte della coperiura a
lastrico solare & dotata di feftoia in legmo lumellare, destinats a ristoramte all’aperto.
Complessivamente 51 hanno 84 camere doppee, 25 delle quali wtilizzabali quali miple. La massmma
ricettivith & di 193 persone. La superficie lorda coperta complessiva & di cirea 5.200 m?,
suddivisa tra i 3 piani. La volumetra complessiva & di 15.600 m".

= —— — =
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La piscina scoperta posta tra | due residence ha pianta rettangolare di superficie pari a 300
m’ circa ¢ profondita variabile da 2,20 m cirea a 2,50 m cirea. E dotata di tutt gh orgam e
impianti per 1"uso stagionale e di servizi accessorl, quali docce e serviz igsemsct, chiosco bar e
aree di relax.

Altresi, il Lotto B gode dell'uso esclusivo di due dei quattro campi da calcetto esistenti
pel complesse, nentrant nella Particella 60 Sub 5 del Fugl'l:l 52, 1 campm sono I eérba smtetica,
dotati di recinzione i refe metailics sostenuia da pali di ferro e di mpianto di uminazione. La
superficie dei campi é di cirea 1.500 m”,

I due rmanent campi di caleetto posti pelle immediate vicinanze e I'adificio destinato a
spogliatoio (Foglio 52, Particella 60 Sub 2) sono mvece di pertimenza dell*hotel del Lotto A

L accesso al Lotto B avviene da stoada privata interna afl'inlero complesso alberghiero, a
servizio i emtrambi | loth, con un piccolo locale ad wso gnardicls del custode addetto alla
manovia delle share di aceesso e uscita dal complesso. La costruzione ha pianta reitangolare
raccordata da due semicerchi @ si compone di solo piano terra. Le strutture sono di nnraturs.
Comprende gusrdicla del custode, camera da lefto e sevizio igienico. La superficie lorda coperta
complessiva & di circa 21 m”, Prima di ginngere al Lotto B, la strada di accesso che 51 diparts
dalla strada comunale Via Magna Grecia attraversa il Lofto A, Pertanto, la strada e il locale
guardiola costituiscono ana pertinenza da condividere tra i due loiti,

Alfra pertinenza da condividers tra 1l Lotto B ¢ 1l Lotto A & lo stabalimento balnears posto su
ampio arenile fromte mare, sul quale possono essere allestite nel pericdo estivo cabine-
spoghatoio mmowvabali. Lo stabilimento & raggmnpbile anche da disabih moton a mezzo rampa
che s diparie da area destinata a parcheggio hmgo ko Via Magna Grecia, in prossimita del
complesso turistico alberghiero. Lo sfabilimento @ formato da wn edificio prefabbricato con
struttare di cemento armato eostitaile da pianc terra ¢ copertura a falde inclinate di circa 60 m®,
destinato a piccolo bar, servizi ignemc: e deposito ombrellon, sdrato e patants di soceorso, L ares
comprendente lo stabilimento balneare ha una superficie di circa 2.600 m® ed @ distints m
Catasto terreni del Comune di Crotone al Foglio 52, Pearhicella 61, Qualith Pascolo, Clesse 2,
Superficie are 26 ca 00, Reddito Domimicale € 2,28 €, Reddito Agrario € 1,48, Si evince che ¢
necessano procedere all’aggiomamento catastale del bene.

Lo stabilimento balneare & stato realizzato in virti della Licenza Edilizia n. 60/NC del
2000671972 e snccessiva Licenza Edilizia in Vanante n. 55-V del 20005/1976 per sistemarions
definitiva.

Per quanio conceme la regolantd arbanistico-amministrativa degli mmobili nentranti nel
Lolio B, non sono mdrviduabili abusi edilizi. Esistono riscontri di snlorizzaziom edilizic a

Pamiin- Ing. Heherie TAWVERHNITIE
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costrogre, ampliare e modificare gl mmmobili costituenti 1 lott, ma pon sono reperibils

rappresentazioni grafiche da comelare a ciascun titolo sutorizzativo e da confrontare con lo siato

det lnogh, I titol: autonzzativi attnbmbil agh immobali del Lotto B sono 1 seguent:

1. Licenza Edilizia m. 5-NC del 31/01/1972 per Ampliamento complesso alberghiero nilasciata
o ——

2. Licenza Edilizia n. 194-NC del 22/11/1973 per Ampliamento complesse afberghieno
rilasciata T1a |

3. Licenza Edilzm n 29-NC del 12/06/1976 per Vanante all’ampliamento alberghierc
rikasciata aliﬂ_

4. Concessione Echlizia n. 29-NC del 27/03/19€1 per Costruzione di una coperfura legpera
{Centro talassoterapico) rilasciata alla N

5. Concessione Edilizia n. 89-V del 1401/1981 per Vanante costruzione di una coperturs

leggern (Centro talassoterapico) rilasciat alla | RG_——

fi. Automizzazione n. 59 del 14/11/1990 per Opere di mamitenzioni ordinarie e stracndinarie al

complesso alberghiero rilasciats [ ITREIPMosiistaoe TGN
7. Antomzzanonc n. 33 del 081171995 per Realizzazione manufatto ad uwso parcheggio

rilasciata » N iniswtore T

Pertanto, sulla scorta degli mcompleti & mdeterminati elementi disponibili, st pud attestare
sole la probabile regolantd urbanistico-amministrativa degh mmobih costimenti il Lotto B,
anche perché sone assenti provvedimenti sanzicmaton o denunce di abusi ediliz,

11 prezzo a base d'asta del Lotto B @ stato stimato pari a € 16.424.000,00.

Descrigione sinfetica del Lofie A

Il Lotio A s compone di un fabbocato a cingoe piam ad uso botel, di un fabbrcato ad un
piano adibito a spogliatoic a servizio di due campi da calcettoftenms ¢ di uno di pallavolo, di un
fabbricato ad un piano ad eso servizi paleo anfiteatro, di un Gbbricato ad un pisno ad uso zala di
projezioni anfiteatro, di un fabbricato ad un piano ad weo discotecs, di unn piscina scoperta e di
mn anfitesiro msenti in un'ampia area di pertinenza sistemata 8 viabilitd intemna, parchegoi,
amnole ¢ verde con alben a basso e alto fusto.

N fabbricato ad uso hotel, lo spogliatoio per i campetti sportivi, il locale servizi palco
anfiteatro, il locale proiemom, la discoteca ¢ la pascma costhnscono 1l bene 1mdividuato m
Catasto fabbneati del Comune di Crolone al Foglio 52, Particella 60 sub 2, Zona Cens. 1,
Categoria D/2, Rendita Euro 73.900,00, Indirizzo Via per Capocolonna snc, Piano $2-51-T-1-2,
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L area di pertinenza comprendente 1 suddetti bema & parte indivisa di un piin ampio
apperzamento di terreno individuato in Catasto fabbricat del Comume di Crotome al Foglio 52,
Particella 60 sub 5, Indinero Via per Capocolonna sne, Planc T, bene commme non censibile.
Inolire, costitmiscono ["area afferente il Totio A § seguent mmobili:
Foglio 52, Particella 20, Cualitda Pascolo, Classe 2, Superficic are 03 ca 60, Reddito

Dominicale Euro 0,32 Reddito Agrario Euro 0,20;
Fogho 52, Particella 23, Qualiti Pascolo, Classe
Dominicale Buro 0,35 Reddito Agrario Euro 0,23;
Foglio 52, Particella 24, Qualith Pascolo, Classe
Dominieale Euro 0,35 Reddiio Agrario Euro 0,23;
Foglic 52, Particella 35, Qualiti Pascolo, Classe
Dominicale Euro 0,32 Reddito Agrario Euro 0,21;
Foglio 52, Paticella 36, Qualitd Pascolo, Classe
Dominicale Buro 1,04 Reddito Agrario Euroe 0,67,

. Foglio 52, Paficella 37, Qualith Pascolo, Classe

Domimcale Euro 0.92 Reddito Agrano Euro 0,60;
Fogho 51, Particella 38, Qualitdi Pascolo, Classe
Domtinicale Furo 0,32 Reddito Agrario Euro 0,21;

. Foglio 52, Particella 39, Qualita Pascolo, Classe

Dommicale Furo 1,03 Reddito Agrano Furo 0,66;

. Foghio 52, Particella 41, Qualitia Pascolo, Classe

Dominicale Fure 0,81 Reddito Agrano Fure 0,52;
Foghio 52, Particella 42, Qualith Pascolo, Classe
Dominicale Euro 0,58 Reddito Agrario Euro 0,37;
Foglio 52, Particella 45, Qualitd Pascolo, Classe
Dominicale Furo 1,45 Reddito Agrario Furo 0,94;
Fogho 52, Parbicells 61, Qualita Pascolo, Classe
Dominicale Bure 2,28 Reddiio Agrario Ewro 148,

2, Superficie

2, Superficie

2, Superficie

2, Superficie

2, Superficie

2, Superficie

2, Superficie

2, Superficie

2, Superficie

2, Superficie

2. Superficie

are (4 ca 00, Beddiio

are (4 ca 00, Reddito

ate 03 ca T, Reddite

are 11 ea 80, Reddiio

are 10 ca 50, Reddito

are 03 ea 70, Reddito

are 11 co 70, Reddito

are 09 ea 20, Reddito

are 06 ca 60, Reddito

are 16 ca 30, Reddiio

are 26 ca (M), Reddifo

L edificio destinato ad albergo ha pianta approssimativamente semicireolare e a1 compone di
piano seminterrato S1, piano seminterrato S2, piano terra, pisno primo e piano secomdo. Le
struthare sono di cemento armmate. 1 collegament verticali somo assicurati da scale, ascenson ¢
montacanichi. Parte del piano seminfermato 81 & destinato a locall tecmicd, di servizio e di
deposito; la parte prospiciente 1l mare & destmato 16 camere d'albergo. Il piano sermnterrato 52
contiene n. 32 camere, Il piano terra contiens la hall, @l bar, ke sale guniom, il nstorante e la

Gindor Dy Arcasprls Sielania ROMANELLE
TPemrin: Ing Robais TAVERNITT
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telativa cocing, ampi femazzi scoperti @ coperti con strutture in legno lamellare. 1 piani primo
secondo contengono ciascimo 32 camere dalbergo. Complessivamente si hanno 112 camere
doppie, 40 delle quali wiilizzabili quali triple. La massima ricettivitd & di 264 persone. La
superficie lorda coperta complessiva & di cirea 6.390 m’, suddivisa tra i 5 piani. La volumetria
complessiva & di 21.300 m’

L'edificio destinato a spogliatoio a servizio dei campi da tennis e pallavolo ba pianta
reftangolare & s compone di solo piano terra. Le strufture sopo di cemento anmato. Comprende
due locali spoglistoi com docce e servizi igiemicl, un locale amministrazione, deposito,
npostgho, servizio ipenco ¢ locale fecmco. La supetficie lords coperta complessiva, & di cuca
92 m’. I due campi di pertinenza polivalenti (calcetto/tennis) sono in erba sintetica, dotat di
recinzione m refe metallica sostenuta da pali di ferro e di impisoto di illemisazione, 1 canpo
polivalente (pallavolovminitenms/pallacanestro) m cemento & dotafo di recmzione I rede
metallica sostenuta da pali in ferro. La superficie dei campi in erba sintetica & di cirea 1.500 m’,
Ia superficie del campo in cemanto & di 560 m”,

Il fabbricato ad uso servizi paleo anfiteatro ba planta semicicolare o 51 compone di solo
piano terra. Le strutture sono di muratora. Comprende un locale spogliatoio, servizio igienico e
ripostighio e una tettoda in pannelli di lamiera grecata. La superficie lorda coperta complessiva &
di circa 25 m?; la superficie della tettoia del palco & di circa 85 m®.

Il fabbncato ad uso sala di projezioni anfiteatro ha pianta quadrata e 51 compone di solo
piand oA, Le strotture sono di mmratura. Comprende un zolo locale per proiexioni. La
superficie lorda coperta complessiva & &i circa 12 m”

Nl fabbricato ad wn pianc ad wso discoteca ha pianta a corona semicircolare e si compone di
solo piano terra. Le struthure sono di muratura. La superficie lorda & di circa 282 m®,

La piscing scoperta ha piaita ad "B” ed & a servizio dell’alberpo

Inspztono altresi sulls stessa area pertinenziale un anfiteatro i mutatura, con post: a sedere
gradini scale rivestiti in pietra di cirea 934 w”, un piceolo locale per fomo pirzeria in muratura di
tufo di cirea 20 m* ¢ una barscea di legno sdibita a bar piscina residence.

L'accesso al Lotto A avviene da sirada privala imterna all'intero complesso alberghiers, a
servizio di entrambi 1 Joth, con un piccolo locale ad uso guardiola del custode addetto alla
manovra delle shame di aceesso ¢ uscila dal complesso. La costmizione ha pianta rettangolare

raccordata da due semcerchi ¢ si compone di sole plano term, Le strulhre sono di murabors,

Comprende gnardiola del custode, camera da letto ¢ sevizio igienico. La superficie lorda coperta
complessiva & di circa 21 m®. Prima di giungere al Lotio B, In strada di accesso che si diparte

Ciadier v Ascingels Seelenis BOMANELLL
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dalla sirada comunale Via Magna Grecia atiraversa il Lotto A. Perfanto, la strada e 1l locale
guardiola costitscono una pertinenza da condividere tra 1 due Jott.

Altra pertinenza da condividere tra il Loito A e il Lotto B & lo stabilonenio balneare posto
su ampio arenile fromle mare, sul quale possono essere allestite nel penodo estivo cabime-
spogliaioio rimovibili. Lo stabilimento & raggnmgibile anche da dizsbili moton 8 mezzo rampa
che 81 diparte da area destinata a parcheggio lungo la Via Magna Grecia, m prossimuta del
complesso tnstico alberghiere. Lo stabilimento & formale da an edificio prefabbricaic con
strutture di cemento armato costituito da pianc terra e copertura a falde inchinate di cirea 60 m”,
destinato a piccolo bar, servizi igienici e deposito ombrelloni, sdraio & natanti di soccorso. L area
comprendente lo stabihmento halumchumusupuﬁdtdich'uz.ﬁmmzad&dﬁﬁnum
Catasto terfeni del Comune di Crotome al Foglio 52, Particella 61, Qualith Pascolo, Clesse 2,
Superficie are 26 ca 00, Reddito Dominicale € 2,28 €, Reddito Agrano € 1,48,

Lo stabilimento balneare & stato realizzato m virmi della Licenza Edilizia o, 80/NC del
20/06/1972 e successiva Licenza Edilizia i Vanante p. 55-V del 20005/1976 per sistemazione
defimitiva.

Per quanio concerne la regolaridd wrbamzico-ampumsirabiva degli immobili nentranti nel
Lotto A, non sono mdrniduabili sbusy edibizi. Esistono nscontn di sutonzzesioni edifzie a
cogtrure, ampliare ¢ modificare gli immobili costimenti | boiti, ma non sono reperibili
rappreseptaziom grafiche da comelare a canscun titolo astonzzativo e da confrontare con lo siato
dei Tuoghi. T titoli sutonizzativi attribuibili agli immobili del Lotio A sono i segueriti:

1. Licenza Edilizia no 90 dell’8/05/1968 per Progetto di complesso tunstico alberghiero

rilasciata ﬁllu_

2. Licenza Edilizia m. 19-NC del 17/01/1972 per Samaioria per varinzime opere rilasciata alla

3. Licenza Edilizia n 5-NC del 31/01/1972 per Amphamento complesso alberghiero rilasciata
s

4. Licenra Edilizia n. 23-NC del 31/03/1972 per Trasformazione interna del semintenato compo
principale albergo rilasciata 1= [N

5. Licenra Edilizia n. 60-NC del 20006/1972 per Coshusione complesso balnears in
prefabbricats sull’ aremle nlasciata alla._

6. Licenza Edilizia n 194-NC del 22/11/1973 per Amplizmento complesso alberghiero

sitascita att (RNNY

7. Licenza Edilizia n. 55V del 20005/1976 per Sislemazione definitiva dello stabilimento

balneare rilasciata ol
Chodice: Db Arcespels Siclares ROMANELLL
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B Licenra Edilizia n. 29-NC del 120671976 per Vanante all’ampliamento alberghiero
rilasciata a1 [
9. Concessione Edilizia n, 9-NC del 211021979 per Costrurione mupianh sportii nlasciata alla

10. Concessione Edilizia n. 106-Y del 07/11/197% per Recmzione della proprieta rilasciata alla

11. Concessione Edilizia n 31-V del 05/06/1980 per Opere di caplazione e di scarico soque di
mare rilescizts all
12, Concessiope Edilizia n. 31-V del 05061980 per Variante opere di captazione e di scarico

acque di mare rilasciata all (T

13, Autonrsazione n. 59 del 1401119090 per Opere di manutenzions ordimarie e stracedinane al

complesso alberghicro rilascintn < [ P axmuist o [ Y
14. Autorizzarione n. 33 del 08/11/1995 per Realizzamone mamfatto ad uso parcheggio

S C——

Pertamio, sulla scorfa degli incompleti e indetermyinati elementi dispondbili, si pud atlestare
solo ls probabile regolantd wrbanistico-ammimstrativa degli immobali costiment il Loto A,
anche perché sono assent provvediment sanzionatori o denunce di abus; edilizi,

Il prezeo a base d'asta del Letto A & stato stimatoe pari a € 10011500000,

Crotone, 26 maggio 2016 ing. Roberto Tavemiti

Cmtichice D Arcingels Soelame BOWLANELLT
Pers. Ing. Bobeats TAVEENITI
Py g 11 i
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PREMESSA
Nell'wdienzn del 17 dicembre 2014 il G.E. ha imvatato il C.T.17. a redigere un progetio di separazione in
duc ot sutonomi ¢ fonziopali, ind cventuali servita di passaggio, del complesso turistico
alberghiero

I risposta al quesato n. 8 cootemato nel verbale di puramento dell’ esperio dell’8 febbraio 20012 “dion e @
passibile vendere { beni plgnorati iy uno o pii lotti; provveda, in guest ltinm coxo, alla foro formazione
procadends  all identificazions dei  relativi confinl e (solo previa auwlorizsaziome del  giudice
dell ‘execuzione) alla redazione del frazionamento; alleghi, in quesio case, alla relazione estivmativa | tipi
debiramente approvari dall 'Ufficio Teenico Erarfole’ 1l soncscriite C.TU, compilava pell elaboraio
peritali i sepueih pumti:

I5. Swddivisibiiita del bewe in plik lotti vendibili separatamienie,

Firle le dimensiont, la conformazione ¢ 'accesso al complesso albevghiero, é possibile snddividere il
Lotte I in due lotti A e B, come mostraio mella planimenda contenante fpotesi & frastonamnanto
(Allegate 12}

I5. 1 Lafio A.

Comprenderchbe “albergo, gli impiant spovtivi, la piscing con plata a "8", Uonfieatro, lo pizseria
ali‘aperte & parte dell ‘area pertinenzigle sistemata o viabilita interne, percheggi e verde, i cui valare
complessive corrisporde of valare di merenro dell albergo indicato nel precedenie punto 6.5.1, pori o €
I1. 894 400,00,

I5.2 Latie B.

Comprendarebbe | due residence, la piscing a pianta reftangelare ¢ parte dell‘ares pertinenziale
sistenvata o viebilitd interna, porchegel & verde, § ouf valore complessive corrisponde alle sommn del
valori di mercato del “Corpo A-B-C" & del “Corpe D-E-F* indicari nel precedenti purti 6.5.2. ¢ 6.5.3,
pavi o € IR0 400,00,

Non essendo siato autorizzato dal GE., il C.T.U. non ha proceduto alls redazione del farionamento.
Mella planimetria contenente lhmm di froziopamento, costituente 1'Alegate 11 all"elaborato
pemmm]: € possibile identificare i confin dei due Jotti. Pertanto, i C.T.UL. ks ritenato di aver risposto
compintaniende al quesito posto. Tattavis, mon sono state indicate eventuali servith di passagpio, fatle
nicotrare nella parfe dell ‘area pertinenciole sisterata a viabilita fmterna, parchegei e verde.

Con [a presente infegrazione, mediagte una planimetrsa m scals meno ndotls ¢ ulierion fotografie, =
mdicann con magmor deftagho | confim dei lott A ¢ B e le servin di passaggio, tali dy renderdi autonomi
e fumzsomals.

PROGETTO DM SEPABRATIONE

La separizone m due lotd autonoini & funronali & attsabile prevedendo nel Lotto A la formaricne o
servirl i passaggio 4 we ramid verso il Lofto B.

Per Didentificarrone ded relativi confini ¢ delle sevitg di passaggio, occorre fare nforiments alla
planmetna n scala 1:1000 costituente I'Allegalo 1 ¢ alln documentarione fotografica integrative
costimente " Allegato 2.

Nell Allegaio 1 i confini ded Lotro A sono identificati da linee di colore rosso; § confini del Lotio B sono
identificati da linee di colore ciamo: i confind della sarvinh di passaggio sono indicati dal lince di colore
giaflo.

Dall’esame dell” Allegate 1 51 evince che per mgeiungere funriomimente ¢ autonomamente i Loto B la
servitl di passagzio si dirama in sua prossimth.

1 ramo principale termina in commispoadenra del confine del Lotio B, ndividualo fisicamente m sito con
due paletti di colore bianco ¢ rosso collegati con catene di farro i confind btorali della strada, Detto
termine di servitl & raffigurato nella Foto oo 1 contenata nell” Allegato 2. In cormspondensa dei due paletis
si noteno anche doe fioriere, Questo varco ha da sempre rappresentato In separarione ideale ra i doe tipi
di strotoars alberghiers (Hotel per il Lotto A & Residence per il Lotto B). Pertanto, si € ritenito congno ¢
funrionale i suo manenimenso ¢ rappresenta di filto "scoosso principale al Lotio B

Un ramo secondario si diparie dal principale in comispondenza dello spigolo sud-est dello spogliateio a
servizie dei campi da gioco. La diramazione denominata est, € raffigurata nella Foto n. 2 ¢ prosegue ned
watti reffigurati nelle successive Foto n. 3 ¢ Foto o 4. Detta diramarione delln serving i passaggho &
IbeCessaril per consentire 1'accesso &l mini-apparymenti post sul retro del cosiddetto “Corpo A-B-C™,
Detto ramo secondario torming in cormspondenza delle diramarione raffigurats oells Foto o 5.
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sud del campetic ds mini-temnis, raffigurats nella Foto oo 6 La dirammsone denominsta ovest €
Becessaria per consentire "accesso m parchegzi di pertimenza del Residence, simati sul retro del
cosiddeste “Corpo D-E-F, Detto ramo terming in corrispondenza del confine ovest del Lotto AL

La maggior parte della clientela del complesso mristico alberghiero ko raggiunge con viaggi in acreo.
Perianto, non sano state previste ampie rone di parcheggio per auto e bus, né al di fuori delle strete aree
ﬂlmdﬂﬁ.hh'ﬁ:lhﬂépmﬂrbﬂEﬂuﬂlﬁmmlﬂtlpﬂﬂtﬂlﬁﬂnwmz-m':dﬂlﬂﬂlt
nispettivemente & chenfi dell Hotel ¢ ai chient del Residence. Par agiom di forryonabits consolidata, i
parchessi esistenti nelle aree limitrofe i campi da gioco nenrant nella servitly @) passaggio individuats,
possono continusmre sd essere ptilizzan mdistiamente da entrambd 1 tpi & chientels.

Dall’ Allegato 1 51 evince che il Lotio B € costituito da: Sub 3, Sub 4 ¢ parte del Sob 5 della Particella 60
del Foglio 52, indicata momentancamente con Sub 5B, i superficie complessiva pari a clrca 17.900 m®
1l softoscrtto C.T.17. non ha redatto il frazionamento ¢ 1 relativi tipl, non avendo ottenuto Iastorizzazione
dal GE

ALLEGATI
1. Allegato 1 — Planimetrsn della divisione in doe lotti in scala 1:1000;
2. Allegato ! — Documentarion: fotografica.

I Perito
Ing. Roberto TAVERNITI
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FREMESSA

il Gindice dell’Esecuzione tmmobilisre n. 77/2011 BRGE. drssa ROMANELL] Arcanpela
Stefania, nell'ndienza del 15042015 ha nvifato 1l sottoscritto esperio ng. Taverniti a integrare
Ia rebazione perifale ma depositata nel sensi di seguito indscat
“Accerii fa_fattibilita della realizzazione di nn divetfo accesso al Lotio B delfa relazione tecnica
che coileghi il sife alfa via Magna Grecia (ex via Crofone — Capocolonra) in alternativa
allesistents passaggio. Detio accesse dovrebbe avers le coratteristiche di una strada carrabile
per aufoveicoli che non alleri o stato def lnoghi in wmaniera significativa. Il CTT verifichi la
reglizzabiiitd dal punto di vista amninistrativo e tecnfeo @ ne determing il costo ™,

SOPRALLUOGO

In data 14 maggic 2015 alle ore 11,00 i sottoscritto si recava presso il complesso
turistico alberghiero per compiere un sopralloogo. Questo avveniva regolarmente alln presenca
del dr. [ i ualit di Procuratore generale dells [N <o
di evince dall’allegato verbale. Nel corso del sopralliogo sono state effettuste osservariom,
misurazin ¢ riprese fotograficle.

Ratenuty sufficsenti gh elementi acquisitt sul nogo, 1 sottoseritto ha proceduto operando
presso il propro stndso.

RISPOSTA AL QUESITO

L'accesso diretto al Lotio B del complesso turistico alberghsero, come avanzato dalla
parte debitrice, dovrebbe avere iz in comspondenza di un cancello esisiente nella recinzmone
in rete metallica sostenuta da paletti i ferro hngo la Via Magna Grecia (gia Strada Provinciale
Crotone — Capocolonna) che delimita terrend di proprieti della ditta esecutata (Foio o 01) e
avere termme I comspondenza dell'arca destmata a parcheggo (Foto o 02) retrostante il corpo
di fabbrica individuato n Catagto fbbeicati dal Fogho 52, Particella 60 sub 4.

Dall'ecsservazione dei luoghi, il percorso pill congeniale per collegare ghi estremu dettn
fiancheggia il confine di proprietd, come indicato in planimetria (Allegato 01). Per boona parte
del suo svilnppo, 1l percorso s pone tra doe filan di albery, 1 cul tronch distano circa &1 — setfe
metri, come gi evinee dalla sequenza fotografica a ritroso da Foto n. 03 (parcheggio) a Foto n 14
{cancello su Via Magna Greci).

Se da un lato il percorso posto tra i filan d'alberi, distanti tra lore 6 — 7 m, 51 pud rteners
un appropriate mserimento nell' ambiente esistente con minimo imgatio ambientale, d'aliro canto
comporta una limitazione della largherza della pmttaforma. Tuttavia, pud essere adottata la
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La soprindicata soluzione & tpica delle sirade di Categoria F (Strade Iocali in ambilo urbano)
secondo il Decreto Mindstero delle Infrastrutiuge e dei Trasporti del 5§ novembre 2001, “Norme
Jurzionali e geometriche per la costrizione delle sirade ™

In alcuni tratti oecorre sacrificars almeno quattno altben che s1 trovano lingo il percorse o
a rdotta mutes distznza e sfrondarne aktri, per non @ interferire le loro fronde con i veicoli,
Tuttavia, la loro rimoziose o ndusione di chioma non comporierehbe alierazioni significative
dello stato dei lnoghi

L'orea destinzla a parcheggio del residence si trova & una quota & cirea 14 m sul livello
del mare, superiore rispetto alla Via Magne Grecia, posta a cirea 6 m s Lm. Detto dislivello, pari
a B m circa, considerata la hmghezza del percorso, parni a circa 167,00 mn, comporta uns pendenza
media pari a 8,00 / 167,00 = 0,048 = 4,8 %, del fulto ammmissibile.

T trasti rettilinei sarnnno raceordali con curve di raggio B = 13,00 m, cosi come richiesto
chni Vigili del Fuoco per consentire un agevole accesso alle satopompe o alle suloscale in caso di
EOIECFENER.

Ii terreno lungo il percorso ipotizzato non presenta mregolarith vistose, appare compatto &
idoneo a sostenere un solido stradale destinato a viabilith minore ¢ non ¢ prospiciente dmrapi o
scarpate estremamente ripide nichiedenti opere di sostegno,

Per quanio sopra esposto, il sotiosertio nbene che & fattibile la realizzazione di vn diretto
accesso al Lotto B dalla Vie Mapna Grecia m alternativa all'esistente passaggio. Detto accesso
pud essere realizzato senra particolari difficoltd m modo tale da possedere caratteristiche di
strada carrabile di Categonia F (Strade locali im ambito whbano) & non altererebbe o stato dei
Inoghi in maniera significativa.
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Per quanto concerne realizzabilith dal punto di vista ammmstrative ¢ lecnico, occorre
considerare | punti appresso riportati

HNel vigente Pano Regolatore Generale (PRG) 'area di mbervento ricade m area soggetta
a vincoll. In particolare, ricade nella fscia facente parte dei Beni ambientali, cosi come stabilito
dalla Legge 29 gmgno 1939, oo 1497 e in Zona litoranea jonica di notevole inferesse pubblico,
soggetta alle restriziom dettste dal Decreto Ministeriale del 5 maggio 1965 e dal Decreto
Mmasteriale del 27 lngho 1968, In particolare, quest™ultimo DM definisce puntoalmente le varie
zone soggette al vincoli imposti dal primo. T DM 5/5/1965 sancisce che, indipendentemente dal
nlascio della hcenza edilizia, snssiste 'obbligo da parte del possessore o detentore a qualsiasi
tiolo defl’immobile ricadente pella loealitd vineolata, I'obbligo di preseotare alls competente
Soprintendenza, per la preventiva approvazione, gqualimgue progeflo di opere che possono
modificare 'aspetto esteriore della localita stessa. L'opoera proposta possiede fall prerogative.
Pertanio, per realizzare I'opera occorre 'approvezione delts competente Soprmtendenza. Cid
comports una diatazione dei tempi di realizzazione strettamente necessari valutabile da trenta
fino A sessanta giormi

Procedendo sulla Via Magpa Grecia da Crotone verso Capocolonna, Msccesan che si
imtends realizzare =i wrova dopo cires cinguants metn da una curva destrocsa,. Sul tratio rettilineo
precedente la curva, | visibilita di eventuah mezz in entrata o n usceta dall’accesso & prechisa.
Cib potrebbe costituire un nischio significativo per la circolazione. Pertanto, ove si realizzi
IPaccesso in traftazione, occomre prevedere installazione unopportuna sepnaletica verticale di
percolo abbinata a sistern attivi orzzontali di nduzwooe della velocita (doss artificiall, barre
sonore).

L’apertura di strade o la costruzione di manofatti stradali sono opere soggette al rilascic
del Penmesso di Costrure PAC, sentito il parere della Soprintendenza. [ tempi prevedibili per il
rilascio del PAC possono valutarsi in wn periodo da trenta a sessanta giorni.

L'apertura di stiade e la costrusone di manufatt: stradali sono opere soggette al parere
del Gemo Civile (GU) 82 sond previsie opere accessone m cemenio armato (mum di sostegno,
ponticelli, tombinature). Nel progetio di massima proposto non sono previste opere del genere.
Mel easc =i rendessero mecessanie ¢ seguto di pmr approfondite indagini e stedi, 1 femp
prevedibili per il nlascio possono valutarsi in un periodo da frents & sessanta giomni, anche
contemporaneamente al nlascio del PAC.

Per il rilaseio dei pareri della Soprintendenza e del GC e per il rilaseio del PAC occorre il
deposito del progetto presso 1 competenii uffici. D1 norma, il progetto si redige m tre fasi come
appresso aporialo,
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1. Il progetto preliminare stabilisce i profili e le caratteristiche piti significative degli elaborati
dei successivi livelli di progettazione, in funsione delle dimensioni economiche e della tipologia
e categoria dell'mbervento, ed ¢ composto, salva diversa delerminazione del responsabile del
procedmento, dai seguenti elaborati:

a) relazione illusteatrva;

b) selazione tecnica;

c) studio di prefattibilitd ambientale;

d} indagini geclogiche, idrogealogiche ¢ archeologiche prelmminar;

o} planimetria generale & schemi grafici;

f) prime indicazioni ¢ disposzioni per la stesura dei piani di sicurezza;

g) ealealo sommnrio della spesa.

2. Il progette definitivo, redatto sulla base delle mdicazion del progetio prelimmare approvato ¢
di quanto emerso n sede di eventuale conferenza di servizi, contiene tuiti gli elementi necessari
ai find del rilascio dells concessione edilizia, dell'sccertamento di conformitd wrhanistics o Jdi
altro atto equivalente. Esso compremde:;

1) relaziome descritiva:

b} relazioni geologica, geotecnica, idrologica, idraulics, sismica:

c) relazioni tecniche specialistiche,

d) rilievi plancaltimetrici;

¢) elaborati grafici;

) sudio di imparto ambientale, ovwvero studio di fattibilitd ambientale:

i) disciplimare descrittive e prestazionale degh elementi tecnici;

k) compute metrico estimativo,

1) quadro econotmen.

3, 1l progefio eseculivo costituisce la mgegperizzazione & mlte le lavoraziom e, pertanta,
definisce compitamente ed m ogni particolare architettonico, struttorale ed mpiantistico
lintervento da realzzare. Restano esclusi soltanto 1 piami operativi di cantiere, i piani di
approvvigionament, nooché i ealcoli e § grafici relativi alle opere provvisionali, [| progetio &
redatto nel pieno nspetto del progette defimbvo nomché delle prescrizion dettate m sede di
rilascio della concessione edilixia o di accentamento & conformita whanistica, o di conferenza di
servizi ¢ di promuncia di compatibilité ambientale ovvero il provvedimento di eschisione delle
procedure, ove previsti. Tl progetto esecutive & composto da seguents documenti:

a) refazione generale;

b} relazioni specialistiche;
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¢ elaborafi grafici comprensivi anche di goelli defle struttare, degli impianti ¢ migliormmento

ambientale,

d) caleol esecutivi delle struttare e deghi mopianti;

) piemi di mamitenzione dell'opera e delle sue parti;

1) pinen da sicurerza ¢ di coordinamento;

) computo metrico estimativo definitivo ¢ quadro economico;

h) cronoprogramima;

1) elenco dei prezz unitari @ eventuali analis;

Iy queadro dell'incidenzs percentuale della quantitia di manodopera per le diverse calegone di cui

81 compone Fopers o 1l lavoro;

m) schoma di contratto e capitolato speciale di appalto.

Per l'espletamento delle tre s di progettazions sopra elencate ¢ delle misuncion o
indagini da esegumre in sito, in condizion ordinarie & prevedibile un periodo da trenta & sessanta
giorni, Pertanto, prima di giungers alla canfierizzazione del progetio, & prevedibile oo tempo
variabile da almeno quatiro mesi fino o sei mesi, duranie il quale avviare le mdagmi e le
misurazioni, redigere 1 progeil ed ottenere le necessane auloImaza ZI0NL

Il pereorso individusto non prevede tratfl tn rilevato, o frmcea o 4 mezza costa, seguendo

IaMtmmetria del terreno oaturale. Pertamto, pon sono previsti significativi movimenti lerm o

realizzazioni di opere di sostegno. Le opere necessane sono quelle appresso descritte,

A. Smaccloamento: prehmmare fagho degh alben, degh abust = den cespugh, nonche
edmpazione delle ceppaie ¢ delle radici & successivo loro HWasporto m sifi altrezzabl per
I"'mcenerimento, ovvero In discanche abilitate alla loro ncemone,

B. Scoticamento: asportazione della colire di terreno vepetale rcadente nell'ares di impronta del
solido stradale per lo spessore previsto In propetio e successivo trasporio m idonei uoghi di
deposito provvisorio, i vista di eventuali ritilizzazicni per argineli o alive opere di
sistemazions a verde. Detta asportarione deve avvenmre subito prima dell’esecurione dei
movinenti terra (scavo per la [ommazione del cassonetto stradsle) per evitare Ieaposiziona

alle acque piovane dei terreni denudati

Movmment: terra: scana por la formamone del cassonetto stradale, profonde almeno 50 cm
Preparazione del prano di posa: ivellsmento & compattazions del fondo dello scavo,
Determmazione della porfanza: prove di caro su plastra dmamica leggera

Eventnali bonifiche per scarsa portanza (poco probabili, ds un esame a vista).
Stabilizzazioni meccamiche: miscelazione, nmadificamone e costrpamento,

e mmBPnN
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H. Drenaggi: eventuali pose di geotessili e realizzarione di strat drenanti con tubi di raccolta
delle acque.

[ Evenmale rivestimento di profezione delle scarpate.

I Creazione del sotfofondo: volume di terra a densitd controllata, dove risullano ancora
sensibili le sollecitaziom mdotte dal traifico stradale trasmesse dalla pavimentaziones.

K. Realizzazione delln pavimentazione stradale del tipo flessibile costituila da:

1. strato di usurn in conglomerato bitummoso a masse chmse di spessore almeno 3 cm;

2, strate di collegamento (binder) in conglomerato biluminoso & masse semichinse di

spessore almeno 7 cm;

3. stratp di base (misto bifumato) di spessore almeno 20 oo

4. strato di fondazione (misto granulare) di spessore almeno 20 cm.

L. Realizzazione di margin estemni fa pavimentanione deve cssere maccordate con gh elementy
margmali contigm dello spazio stradale (scarpate, cunette, marcmpiedi ecc) mediande
elementi che possono essere costituii da arginelli, o fasce di raccordo (cigli).

M. Costruzione di eventuali arredi ¢ impianto di illominarione,

Per ginngere alla determimazione del coste dell opera proposta, ¢ stato necessario redigere un
computo metrico estimativo (CME) solla scorta dei prezzi unitan delle varie categorie di opere
niportatl nel prezaario regionale ¢ sulla scorta della quanita di opere necessanie rilevabih dallo
gchema di sezione stradale sopra riportata ¢ dalla planimetria del progetto di massima alaborato
dal sottoscmitto, allcgata alla presente. Sono cscluse da tale computo opere accessorie, quali
arvedi urbani, impisnto di illeminazione, goard-rail e sinili.

Dall'esame del CME si evinee che il costo delle opere ammonta a circa € 81.000,00 esclusa
I'IVA agevolata al 10%%, pari a € 8.100,00.

A detic mporto occomre aggmmgere le spese tecniche (ndaging geologiche, relazione
geologra ¢ geolecniea, stodio di Gattibilita, progettaione, direzione lavon, coordmamento per la
sicurezza) vahutebili m € 12.000,00 circa al netto del contributo integratvo Cassa del 4%, pania
circa € 500,00 & dellTVA al 22% sull imponibile, pari a circa € 2.500,00.
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